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El ruido se ha convertido en uno de los 
principales costes ambientales, que las so-
ciedades contemporáneas pagan por vivir 
en entornos densamente urbanizados. El 
impacto de este problema sobre la calidad 
de vida trasciende los aspectos relacionados 
con el confort, el grado de comprometer, 
la salud síquica y somática de las personas. 
La teoría económica sugiere que, en un 
sistema en equilibrio, el valor del suelo tiene 
un carácter compensatorio, de manera que 
las localizaciones ambientalmente menos 
favorecidas, ceteris paribus, reciben una 
renta del suelo inferior en relación a las 
mejores favorecidas, generando de esta 
manera una isoutilidad en el sistema. En 
este artículo se reportan los primeros re-
sultados de una investigación que intenta 
probar esta relación para el caso concreto 
del mercado residencial del municipio de 
Barcelona, un municipio aquejado por esta 
externalidad urbana. Mediante el uso de un 
Environmental noise is one of the main prices 
that modern societies have to assume for 
living in densely urbanized areas. The noise 
impact on people’s quality of life goes beyond 
annoyance, and it may affect somatic and 
psychic aspects of health. Economic theory 
suggests that, in an equilibrium system, there 
is a tradeoff between land value and envi-
ronmental quality, such compensation allows 
equaling the utility function of residents. In 
this paper I report the first conclusions of a 
research that try to prove this tradeoff for 
the Barcelona case, a municipality severely 
affected by environmental noise (e.g. road, 
pedestrian traffic, schools, etc.). Using a 
hedonic price model, and GIS, the impact 
modelo de precios hedónicos, y tecnología 
SIG, se mide el impacto del ruido urbano 
percibido sobre el valor de las viviendas. Los 
resultados sugieren que, a nivel agregado, 
la percepción de ruido de los hogares no 
está, estadísticamente hablando, asociada 
al valor residencial. En tanto, las zonas en 
donde el ruido aqueja más a la población 
son también las mejores servidas tanto en 
términos de transporte público como en ser-
vicios y equipamientos. El modelo incorpora, 
en cambio, otras variables ambientales que 
repercuten significativamente sobre la varia-
ción del precio residencial, como la presencia 
de industrias manufactureras. Sin embargo, 
cuando el análisis se repite segmentando 
el mercado por zonas socioeconómicas se 
infiere una excepción a la regla general: las 
zonas de grupos socioprofesionales altos, 
todo lo demás igual, parecen primar la au-
sencia de ruidos, sobre el resto de atributos 
urbanos que lo generan.
of the perceived environmental noise on 
residential property prices is assessed. The 
analysis suggests that, in general, noise 
perception is no associated, in statistical 
terms, with residential value. Since noisy 
areas are also the areas with the best public 
transportation, facilities, retail, etc. On the 
other hand, other environmental aspects 
indirectly related to noise, like manufacturing 
premises, are negatively related to price. 
Nevertheless, when data market is seg-
mented by homogeneous socioprofessional 
areas there is an exception: in the areas of 
high qualified people, ceteris paribus, the 
environmental noise have a negative impact 
on residential prices. 
Abstract
Key words: hedonic prices, noise assessment, real estate market, Barcelona.
Palabras clave: precios hedónicos, valoración del ruido, mercado inmobiliario, Barcelona.
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Introducción
El estudio del impacto del ruido sobre la calidad de vida 
de las personas es reciente en comparación con el nivel 
de conocimiento que se tiene sobre otras externalidades 
ambientales. El primer documento que puso de relieve 
el papel contaminante del ruido fue el informe Fighting 
Noise en los 90 (OCDE, 1991), a partir del cual se inició 
la construcción de la política comunitaria en contra del 
ruido (para una revisión de esta véase García y Garrido, 
2003). En esta línea, la cuantificación del valor marginal 
del ruido, tanto en la UE como en otras regiones, se ha 
vuelto una necesidad imprescindible de cara a evaluar, 
mediante análisis coste beneficio, la conveniencia de 
diversas políticas antirruido (Baranzini y Ramírez, 2005). 
Sin embargo, esta tarea es doblemente compleja: primero 
en tanto el valor, como construcción social, parte de las 
percepciones de los individuos; y segundo porque el 
silencio ambiental no tiene precios explícitos, en tanto 
es un bien público. 
La molestia que produce el ruido exterior (vehículos, 
peatones, escuelas, etc.) en los entornos residenciales 
es compleja en tanto se trata de una percepción que 
depende de: 1) la fuente emisora (frecuencia, intensidad, 
intermitencia, duración, etc.), 2) del nivel de exposición 
(propagación, aislamiento, reverberación), y sobre todo 
3) del nivel de sensibilidad de los receptores. Dicha sensi-
bilidad guarda una relación con aspectos demográficos, 
como la edad y la cultura, la sociedad y otros intrínsecos 
a los sujetos. Los aspectos socioculturales condicionan, 
por ejemplo, el tipo de sonidos que son interpretados 
como ruido, así como el uso que se hace del tiempo 
doméstico (leer, charlar, escuchar música, estudiar, etc.), 
de manera que la interacción de estas actividades con el 
ruido exterior puede originar perturbaciones importantes, 
y esto condiciona el nivel de molestia percibida (Kryter et 
al., 1972). Debido a esta interacción, aunque el nivel de 
exposición se mantenga a lo largo del día, las personas 
se sienten más perturbadas por el ruido exterior en los 
períodos de descanso nocturno, especialmente si hay 
disrupciones del sueño (conciliación, intermitencia, pro-
fundidad, consciencia, duración), y en los fines de semana 
(Bristow & Wardman, 2006). Por otra parte, Kuno et al. 
(1993) han sugerido que las diferencias entre la forma 
de vivir, los estándares de vida y la actitud (apreciación 
y/o dependencia) hacía las fuentes emisoras, como los 
coches, también condicionan la reacción hacia el ruido. 
En general los estudios que han intentado medir esta 
percepción han recurrido a encuestas de tipo sociológico 
en donde las personas declaran, dentro de escalas or-
dinales o nominales ad hoc, el nivel de molestia que les 
produce el ruido. Saadu et al. (1996) han encontrado, para 
un estudio en 8 ciudades nigerianas, que los residentes 
de los centros comerciales más densamente poblados 
declararon estar más perturbados, siendo la radio, los 
altavoces (en tiendas musicales), el tráfico rodado y la 
conversación las fuentes de mayor perturbación. En un 
estudio a escala intraurbana realizado en Pamplona (Es-
paña), Arana y García (1998) han reportado que en los 
Barrios donde “objetivamente” la intensidad de sonido 
ambiental es menor, los respondientes de una encuesta 
dicen estar más satisfechos con la calidad ambiental. 
Asimismo, mientras que en los barrios más periféricos 
el ruido vehicular fue identificado como el más nocivo, 
en las zonas más céntricas lo fue el asociado a los bares 
y discotecas, especialmente aquellas con una actividad 
nocturna importante. En todos los barrios el ruido de 
las motocicletas resultó ser la fuente más nociva. Sin 
embargo, la principal aportación de los autores, siguiendo 
el trabajo iniciado por Schultz (1978), estriba en corre-
lacionar las medidas sonométricas (cuantitativas1) con 
las percibidas (5 categorías nominales). De esta manera, 
encuentran que el nivel equivalente de sonido diurno-
nocturno Ldn (dBA
2) es el más correlacionado, aunque 
no perfectamente, con el nivel general de molestia y la 
interferencia con el sueño durante los días laborales. 
El nivel de molestia originado por el ruido provoca 
una pérdida del nivel de bienestar de los residentes, 
en tanto perturba las actividades que estos realizan, 
y tiene consecuencias incluso sobre su salud física y 
mental. En términos económicos dicha pérdida de 
bienestar tendría que ser equivalente a una función de 
daño (Navrud, 2002). Si a lo largo del espacio urbano, 
los niveles de ruido ambiental variasen, como de hecho 
lo hacen, se esperaría que, todo lo demás igual, el 
nivel de daño también lo hiciese. En la literatura de la 
economía ambiental dos son las formas de cuantificar 
el valor económico social de dicho daño: 1) a través de 
los métodos basados en las preferencias declaradas, y 
2) usando las técnicas de la familia de las preferencias 
reveladas.
1 A pesar de que los dB son una escala de mensuración de la presión o intensidad sonora diseñada de acuerdo con las 
percepciones auditivas de las personas (0 dB-140 dB) no deja de ser una aproximación métrica cuantitativa.
2 Véase más adelante la definición.
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En esta investigación intento analizar la relación que 
guarda la percepción del ruido exterior sobre las pre-
ferencias reveladas en el mercado inmobiliario de las 
viviendas en Barcelona. 
El resto del artículo se estructura de la siguiente forma: 
1) primero describo las dos aproximaciones a la valoración 
del ruido ambiental, 2) enseguida hago una pequeña 
revisión de los estudios realizados dentro de la vertiente 
de las preferencias reveladas, 3) luego describo los datos y 
el modelo económetrico utilizado y, 4) finalmente discuto 
los resultados y sintetizo el trabajo realizado. 
1. Preferencias declaradas y reveladas 
como medida de valoración del ruido
La familia de las preferencias declaradas intenta, a tra-
vés de diferentes aproximaciones, conocer la variación 
compensatoria o equivalente asociada a cambios reales 
o potenciales del nivel de bienestar. De manera que se 
intenta extraer la disposición a pagar (DAP) ante eventua-
les incrementos del nivel de bienestar de los individuos. 
Si por el contrario, lo que se evalúa es una reducción 
del nivel de bienestar, entonces lo que se extrae es la 
disposición a ser compensado (DAC). Dentro de esta 
familia, la valoración contingente es la vía más utilizada 
(Riera, 1994).Al igual que el resto de aproximaciones 
esta técnica está basada en la simulación de un mercado 
en donde los investigadores construyen una oferta y las 
personas, a través de encuestas, constituyen la demanda 
del bien o servicio ofrecido. En teoría, tanto la vía de la 
variación equivalente como la compensatoria permiten 
conocer la utilidad marginal de la variación del bien o 
servicio evaluado. La valoración contingente tiene tres 
ventajas importantes en la valoración de bienes públicos 
(como el silencio): 1) permite evaluar escenarios hipo-
téticos (por ejemplo la reducción del ruido en un barrio 
fruto del soterramiento de una vía), 2) permite aislar 
fácilmente el impacto de un factor concreto, y 3) permite 
encontrar el valor económico social de no-uso (valores 
de oportunidad, de existencia y de permanencia). La 
conjunción de estas tres características convierte a esta 
técnica como una de las más potentes de la economía 
ambiental. Sin embargo, no deja de ser una técnica en 
donde hipotéticamente los encuestados al enfrentarse a 
un mercado virtual se comportan como lo harían frente 
a un mercado real. 
La alternativa a este método es la técnica de los precios 
hedónicos, la cual está anidada en la familia de las prefe-
rencias reveladas. Dicha técnica parte del supuesto que 
el valor de mercado de los bienes públicos internaliza, 
parcialmente, las externalidades producidas por los 
bienes públicos (como el silencio o su ausencia). De 
esta manera mediante el análisis econométrico de la 
variación del precio de mercado y de otras covariables, 
incluida la calidad ambiental, se intenta conocer sus 
precios implícitos, o dicho de otra manera se intenta 
cuantificar el valor marginal de dichas covariables. El 
método de los precios hedónicos utiliza, recurrente-
mente, el precio de mercado de los activos inmobiliarios 
al estar estos influidos fuertemente por la localización 
donde se incardinan. 
A pesar de que ambas metodologías intentan llegar a un 
mismo fin, es decir, encontrar el valor económico com-
pensatorio de la variación del nivel de bienestar originado 
por una variación en la provisión de un bien o servicio, 
en el fondo tienen diferencias conceptuales significativas, 
véase por ejemplo Brookshire et al. (1982).
2. La valoración del ruido mediante el 
método de los precios hedónicos
En un sistema en equilibrio, la función de daño que 
produce la molestia percibida por el ruido, tendría que 
ser compensada por una disminución del nivel de renta 
transferida al suelo, con el objeto de hacer que los resi-
dentes igualasen su nivel de utilidad, anulando de esta 
manera los micromotivos para cambiar de localización. 
De esta manera en un modelo econometrico como (1), 
donde la variable dependiente P es el precio del suelo 
y las covariables k son los n atributos locacionales, se 
esperaría que el signo del coeficiente que afecta al nivel 
de ruido percibido fuese negativo kR.
Pi = f(k1, k2, ... , kn) (1)
En la práctica la implementación de los modelos hedó-
nicos ha pasado por analizar no el valor de mercado del 
suelo, sino el valor de los activos edificados, por ejemplo 
la vivienda (tanto en compraventa como en alquiler). Esta 
aproximación obliga a controlar, además del resto de atri-
butos locacionales, una serie de características edilicias que 
afectan al valor, como la superficie, la calidad, el estado de 
conservación, la tipología (que afecta el nivel de exposición 
al ruido), las instalaciones, el nivel de aislamiento, etc. Por 
esta razón se utilizan modelos de regresión multivariante 
para aislar el valor marginal del atributo estudiado como 
lo sugirieron Lancaster (1966) y Rosen (1974) quienes ger-
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minalmente trasladaron este método desde la valoración 
de los bienes privados a los públicos. 
Nótese que la metodología asume, en nuestro caso, 
que los hogares, al adquirir o alquilar una vivienda, son 
plenamente conscientes no solo del nivel de ruido al que 
estarán expuestos, sino sobre todo del nivel de merma 
que este provocará sobre su bienestar. Esta asunción 
va muy lejos, porque las asimetrías informativas en el 
mercado inmobiliario, en tanto los bienes no son per-
fectamente sustituibles entre sí, son enormes, y porque 
la percepción es compleja en tanto es difícil evaluar el 
impacto de un evento que aún no se ha experimentado. 
Estas situaciones pueden provocar inestabilidad en la DAP 
implícita (Becker y Lavee, 2003). En teoría si los hogares 
viesen insatisfechas sus expectativas tendrían que vender 
inmediatamente el activo y buscar otro, reajustando de 
esta manera el precio, lo cual no ocurre exactamente 
así en el mundo real, debido a los significativos costes 
de transacción del mercado inmobiliario (mudanzas, 
impuestos, comisiones, servicios jurídicos, gastos re-
gistrales, etc.). Asimismo se asume que los hogares, 
en aras de maximizar su función de utilidad, eligen la 
localización residencial donde el nivel de cada atributo 
es tal que su disposición marginal a pagar para cada uno 
se equipara a su precio implícito (Rosen, 1974). Lo cual, 
de hecho, es difícil que ocurra debido a que los hogares 
difícilmente pueden evaluar simultáneamente y con su-
ficiente profundidad todos los atributos que componen 
la propiedad, y tener a disposición una oferta amplia 
donde elegir precisamente aquel inmueble cuyos precios 
implícitos se equiparan a las disposiciones marginales de 
pago. En síntesis se asume: 1) una simetría informativa 
perfecta, 2) una oferta continua de atributos, y 3) una 
ausencia de costes de transacción (Clark, 2006). A pesar 
de estas limitaciones teóricas, el método de los precios 
hedónicos ha sido el más utilizado en la evaluación de 
la disposición marginal a pagar por el silencio (Becker y 
Lavee, 2003); sin embargo, en materia de valoración de 
ruidos específicos, como el aeroportuario, se han usado 
otras metodologías como la valoración contingente 
(Marmolejo y Romano, 2008).
A efectos de estandarizar el impacto del ruido sobre el 
valor de los bienes se ha acuñado el Noise Depreciation 
Sensitivity Index -NDSI- (Walters, 1975) que mide el 
impacto, en términos porcentuales, de la reducción del 
precio de una vivienda por cada unidad de incremento 
de la exposición al ruido. Dicha exposición puede estar 
medida en diferentes índices. Algunos son compuestos, 
como el NEF, el ANEF o el NNI, que combinan: el tono, 
la intensidad (dB), el número de eventos (despegues 
y/o aterrizajes) en un intervalo definido, su duración y la 
hora en la cual ocurren (día o noche). Otros índices son 
más simples, como el Leq, el Ldn o el L103, y son los que 
usualmente se utilizan en la construcción de estudios 
sonométricos como los mapas de ruido.
Si el modelo a calibrar es de tipo log-lineal, el valor de los 
coeficientes de calibración indican las elasticidades del 
precio ante la variación de las covariables. Por tanto el 
coeficiente estimado para la covariable ruido (medida en 
alguna de las escalas arriba explicitadas) es directamente 
el NDSI, es decir, el porcentaje de reducción del precio 
por cada unidad que incrementa la intensidad de ruido 
(asumiendo un coeficiente negativo). 
La Tabla 1 resume algunos de los resultados de la aplicación 
del método de los precios hedónicos a la valoración del 
ruido producido por el tráfico. La información provista 
hace referencia al impacto de la contaminación acústica 
sobre el valor de las viviendas en términos del NDSI y 
a la escala sonométrica utilizada. Como se observa, 
la mayor parte de los estudios utilizaron el Leq como 
medida de la intensidad sónica, en estos casos el NDSI 
adopta variables entre 0,08% y 2,36%, siendo la media 
de 0,74%, es decir, por cada dBA (Leq) que el sonido 
incrementa de intensidad, el precio de las viviendas se 
reduce un 0,74%, naturalmente la relación no tiene por 
qué ser lineal, y por eso algunos estudios como el de 
3 El NEF (noise exposure forecast), desarrollado por la Agencia Federal de la Aviación de los EE. UU., es un índice compuesto 
construido a partir del EPNdB (effective perceived noise level) que a su vez considera el tono y la duración del evento, y del 
número de eventos durante el día y la noche. El ANEF es la versión adaptada del NEF para Australia. El NNI desarrollado 
por el Comité británico Wilson, a diferencia de índices anteriores, intenta medir la molestia del ruido de los aviones desde 
la perspectiva del sujeto que lo percibe, por tanto, está basado en una encuesta. El Leq (noise equivalent level) y Ldn (day 
night average sound level) son medidas más simples, y no adaptadas a las especificidades del tráfico aéreo, el primero 
mide la presión sonora media durante una hora, el segundo sólo toma en consideración la intensidad media de sonido 
ocurrido en un periodo de 24 horas, penalizando a aquel que ocurre entre las 10 pm. y las 7 am., aunque estas franjas 
horarias varían, por ejemplo en la UE se considera 11 pm. a 7 am. Por su parte el L10 es el nivel de ruido equivalente al 
10% del tiempo de medición.
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Tabla 1 NDSI del ruido urbano (básicamente vehicular) para una selección de investigaciones de precios hedónicos
Ciudad Autoría Año NDSI Índice Ciudad Autoría Año NDSI Índice 
Estados Unidos de Norteamérica Australia
Newcastle McCalden y Jarvie 1977 1,9% ***
Tidewater Allen 1977 0,15% L10
North Virginia Allen 1977 0,14% L10 Israel
North Springfield Anderson & Wise 1977 0,18% Leq Z. urbanas Becker y Lavee 2003 1,20% Leq
Towson Anderson & Wise 1977 0,43% Leq Z. suburbanas Becker y Lavee 2003 2,2% Leq
NS+TS+BG+RS Anderson & Wise 1977 0,25% Leq
North Springfield Bailey 1977 0,38% Leq
Washington Nelson 1978 0,88% Ldn* Suiza
Washington Nelson 1978 0,60% Ldn** Génova Baranzini y Ramírez 2005 0,70% Leq
Kingsgate Palmquist 1980 0,48% Leq
North King County Palmquist 1980 0,30% Leq
Spokane Palmquist 1980 0,08% Leq Chile
Baton Rouge Hughes y Sirmans 1992 8,8% *+ Santiago Aguirre y Ramos 2005 2,36% Leq
Canadá Corea del Sur
Toronto Hall, Breston y Taylor 1978 1,05% Leq Seúl Kwang, Sung i Young-J. 2007 1,3% Leq
NS+TS+BG+RS= North Springfield+Towson + Bogota + Rosedale
* Para incrementos que superan el umbral de los 50 dBA Ldn
** Para incrementos que superan el umbral de los 39 dBA Ldn
** Reducción del precio cuando se excede en 17 camiones/hora el umbral de 33 camiones/hora equivalente  a 60 dbA L50
*+ Para viviendas ubicadas tanto en el centro como en la periferia, en calles muy ruidosas, en comparación con viviendas en calles poco ruidosas
Fuente: Elaboración propia sobre la base de ENVALUE (www.environment.nsw.gov.au/envalue) y otros.
Nelson de 1978 para Washington establecen NDSI para 
umbrales diferentes, así, cuanto más alto es el umbral 
más alto es el NDSI. Otros estudios han usado índices 
como el Ldn y excepcionalmente el L10. ¿Qué significa 
esto en términos monetarios? Tomando como referen-
cia el estudio de Aguirre y Ramos (2005), realizado en 
Santiago de Chile, un apartamento medio de 123.267 
euros (4.199,40 UF) reduciría su valor en 14.606 euros 
(497,58 UF) si la intensidad de ruido exterior pasase solo 
de 60 a 65 dBA Leq. 
En otro sitio he documentado que en el caso del ruido 
aeroportuario el NDSI adopta valores sensiblemente 
superiores en relación a los comentados en la Tabla 1. 
Sin embargo, los resultados no son plenamente com-
parables en tanto, como ya he dicho antes, las escalas 
ad hoc aeroportuarias son más complejas y algunas se 
han construido sobre la base de la percepción de los 
propios residentes de las inmediaciones al aeropuerto. La 
significativa divergencia del NDSI observada en la Tabla 1 
no resulta, desde una perspectiva teórica, sorprendente, 
puesto que cada calibración del NDSI es consustancial 
a los mercados inmobiliarios específicos, es decir cada 
mercado local está caracterizado por una función de 
precios implícitos particular. En este sentido el NDSI es, 
en cierta medida, intransferible de manera directa, al 
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menos que se controlen aspectos relacionados con la 
cultura ambiental, el clima, la demografía, la religión, 
el nivel socioprofesional, el nivel de renta, la relación 
oferta-demanda, las tipologías urbano-arquitectónicas, 
etc. Schipper et al. (2001) han encontrado, sobre la base 
de un metanálisis de 11 estudios de PH, que las varia-
bles significativas en la explicación de la divergencia del 
NDSI entre ciudades son: el tiempo, la localización (país, 
accesibilidad y características del vecindario) y la especi-
ficación de los modelos originales. Diversos metanálisis 
(Bertrand, 1997; Schipper et al., 2001; Nelson, 2004) han 
demostrado, por otra parte, que una de las debilidades 
principales del método de los PH es la inestabilidad de 
los resultados como producto de los problemas en la 
forma funcional y en la especificación de los modelos, 
así como de la propia información de origen.
3. Estudio de caso, modelo y datos
En los países europeos miembros de la OCDE se estima 
que cerca del 30% de la población está expuesta a niveles 
de ruido superiores a 55 dB, y al menos el 15% se sitúa 
en niveles de exposición inaceptables superiores a 65 
dB (OCDE, 2001). El municipio de Barcelona (100 km2 
y 1,59 millones de personas) encabeza la segunda área 
metropolitana española (3.200 km2 y 4,85 millones de 
personas). Su modelo urbanístico ha sido recientemente 
galardonado a nivel mundial e imitado. Sin embargo, uno 
de los grandes costes que la compacidad ha traído es el 
ruido ambiental propio de una ciudad con una intensa 
vida pública, una gran mixtura de usos del suelo, aunado 
a una relativa falta de áreas verdes sono-amortiguadoras 
y un sector turístico en boga. Los resultados del mapa 
acústico de 1997 sugieren que solo un 23,4% de los 
puntos de muestreo sonométrico tienen condiciones 
“buenas”, es decir aquellas con Leq diurnos menores 
a 65 dBA, y nocturnos de Leq menores a 55 dBA. La 
mayor parte de los puntos (63,8%) están en situación 
de “tolerables” (65-75 dBA para el día y 55-65 dBA 
para la noche), el restante 12,8% está en situación 
de “a mejorar”, es decir, sobre los límites tolerables. 
Lo sorprendente es que esta clasificación del Ajunta-
ment es bastante optimista frente a otras presentadas 
por organismos internacionales: por ejemplo la OCDE 
considera que a partir de 55-60 dBA el ruido causa 
molestia, entre 60-65 dBA la molestia es considerable, 
y por encima de los 65 dBA surgen perturbaciones en 
el comportamiento y síntomas de daño grave (García 
y Garrido, 2003, pág. 98). Dicho de otra manera, 2 de 
cada 3 de las mediciones propias del ayuntamiento están 
por encima del nivel de perturbación sónica, este es el 
precio de vivir en la ciudad densa, compacta y diversa. 
Sobre dicha realidad esta investigación intenta probar 
la relación entre el ruido percibido y los precios de las 
viviendas. 
El modelo utilizado es de tipo log-lineal y específica-
mente el señalado en (2). En dicho modelo el valor de 
los inmuebles, al margen de sus características edilicias, 
depende de las siguientes dimensiones: jerarquía social 
de las localizaciones, externalidades ambientales y nivel 
de accesibilidad siguiendo los trabajos de Roca (1988) 
y Fitch y García Almirall (2008). 
 ∑∑∑∑ ==== ++++= na aaene esns svnv v ABEBSBVBBPLn 11110)(
 (2)
En (2) P es el precio de las viviendas, V son las v ca-
racterísticas edilicias que controlan el estado de la 
construcción, S mide la composición socioeconómica 
del entorno a través de s aspectos, E son las externa-
lidades ambientales e consideradas, la percepción del 
ruido incluida, y finalmente A son las a medidas de 
accesibilidad utilizadas.
El valor de mercado utilizado es el correspondiente a 
3.753 tasaciones de viviendas plurifamiliares realizadas 
durante el año 20054. El valor de las tasaciones se con-
sidera un buen indicador del valor de mercado en tanto 
cada una de ellas debe estar, al menos, refrendada por 6 
testigos correspondientes a transacciones reales. En todo 
caso el sesgo que suele introducir el ciclo inmobiliario se 
considera que afecta aleatoriamente a la masa de estos 
valores, en un análisis transversal como el que se realiza 
en este artículo. A efectos de normalizar la muestra se 
eliminaron los valores extremos correspondientes a +-3 σ 
de la media, tras este procedimiento quedaron 3.196 
viviendas. De manera que el apartamento tipo tiene un 
precio de 288.627 euros, con una superficie de 83 m2, 
fue construido en 1959, tiene 2,8 dormitorios y 1,3 baños, 
la calidad, en una escala ordinal de 1 a 5, donde 5 es lo 
mejor, es de 3,05 aprox. en lo que se refiere a la carpintería, 
los acabados de los sanitarios y de la cocina. 
4 Esta información proviene de la Sociedad de Tasación CATSA, y es utilizada a efectos  de investigación científica por el 
Centro de Política de Suelo y Valoraciones de la UPC.
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Dimensión Variable N Mínimo Máximo Media Desv. típ. Dimensión Variable N Mínimo Máximo Media Desv. típ.
P vvend 3196 81.220 786.780 288.627 107920,677
V vi_año 3196 1750 2005 1959 27,77 E mal_estado 3193 0% 65% 5% 0,05
vi_metro 3196 22 237 83 23,84 año_cons_c 3196 0,00 1981 1938 146,89
cn_dormi 3196 1,0 7,0 2,8 0,86 p_verde_ab 3193 0% 57% 2% 0,08
cn_banos 3196 0,0 4,0 1,3 0,50 p_verde_ur 3193 0% 60% 12% 0,10
vm2 3196 2032 6195 3470 573,93 p_historic 3193 0% 51% 2% 0,09
vi_gas 3186 0,00 1,00 0,89 0,32 p_res_alta 3193 0% 89% 23% 0,24
vi_ccarp 3196 1,00 5,00 3,05 0,60 p_res_med 3193 0% 65% 11% 0,14
vi_csani 3196 1,00 5,00 3,05 0,59 p_res_des 3193 0% 16% 2% 0,02
vi_ccoci 3196 1,00 5,00 3,05 0,64 p_res_disp 3193 0% 8% 1% 0,01
p_indus 3193 0% 51% 4% 0,07
p_puerto 3193 0% 53% 2% 0,06
S con_porter 3193 0% 59% 6% 0,08 p_calle 3193 1% 68% 27% 0,13
tercer_gra 3193 2% 43% 16% 0,09 p_regadio 3193 0% 30% 8% 0,06
parados 3193 0,0% 0,05% 0,01% 0,00 p_tierra 3193 0% 15% 2% 0,01
directivos 3193 2% 27% 8% 0,04 p_playa 3193 0% 24% 0% 0,02
profesiona 3193 1% 41% 16% 0,09 p_agua 3193 0% 7% 0% 0,00
sup_contex 3088 55 100 71 10,60
p_indus-
trial_IAE
3193 4% 41% 17% 0,06
diversidad 3193 56,0 522,2 369,7 59,24
E ruido_ext 3196 17% 74% 43% 0,08 P_playa_agua 3193 0% 31% 0% 0,02
mal_olor 3193 7% 68% 27% 0,08
pocas_zv 3193 6% 74% 39% 0,15 A tiempo_acc 3196 0,00 37,91 27,59 3,69
ruinoso 3193 0% 18% 2% 0,02 mal_comuni 3193 1% 74% 13% 0,15
Tabla 2 Estadísticos descriptivos de la variable explicada, de las covariables y de los factores
Fuente: Elaboración propia.
En relación a las covariables utilizadas en la Tabla 2 
resume los estadísticos descriptivos. En la dimensión 
V hay covariables y factores relativos a cada una de las 
viviendas. En la dimensión S hay informaciones rela-
cionadas con la jerarquía social del entorno: presencia 
de portero en el edificio, porcentaje de población con 
estudios universitarios, porcentaje de personas desem-
pleadas, porcentaje de ocupados directivos, porcentaje 
de profesionales y superficie media de las viviendas del 
contexto. En la dimensión E hay covariables relacionadas 
con la calidad ambiental: el porcentaje de hogares que 
declararon percibir problemas de ruido en el entorno 
de su vivienda5, lo mismo en relación al mal olor y a la 
falta de zonas verdes, porcentaje del parque residencial 
en estado ruinoso y en mal estado, año de construcción 
medio de las viviendas del entorno, porcentaje de usos 
de las cubiertas del suelo, porcentaje de las actividades 
económicas industriales, diversidad de las cubiertas del 
suelo. En la dimensión A hay un par de indicadores del 
nivel de accesibilidad, el primero relacionado con los 
minutos que los ocupados tardan en llegar a su lugar de 
trabajo desde su casa y el segundo relacionado con la 
percepción de malas comunicaciones de los hogares. 
La información arriba señalada corresponde, además de 
la base de datos de las tasaciones, a datos del Censo de 
Población y Vivienda del año 2001 (Instituto Nacional de 
Estadística), a información del Impuesto de Actividades 
Económicas del año 2002 (Departament d’Estadística 
de l’Ajuntament de Barcelona), y a un trabajo propio de 
teledetección de las cubiertas del suelo a partir de las 
imágenes del satélite SPOT (véase Alhaddad, Marmolejo, 
et al., 2006). Las unidades geográficas mínimas con las 
que se dispuso la información fueron: 
1. Para los datos de viviendas: geoposicionamiento 
individual (3.196)
2. Para los datos censales: las secciones censales 
(1.498)
3. Para la información del IAE: las zonas de estudio de 
l’Ajuntament de Barcelona (248)
4. Para la información satelital: las secciones censales 
(1.494)
La Figura 1 ilustra la percepción del ruido exterior de la 
vivienda de los hogares y una medida de accesibilidad 
(derecha). En relación a la primera variable con gran 
5 Esta información, derivada del Censo de Población y Vivienda, indaga si los hogares consideran que tienen problemas 
de ruido en el entorno de su vivienda. La respuesta categórica es de tipo dicotómica, con lo cual no es posible conocer 
el nivel de perjuicio percibido.
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Figura 1 Percepción del ruido exterior y nivel de accesibilidad por secciones censales, 2001
claridad se observa que las zonas centrales, las ubicadas a 
lo largo de las vías primarias de comunicación y las zonas 
industriales destacan como las más ruidosas. Mientras 
que el tiempo de acceso de las personas ocupadas 
deja ver que las zonas obreras, a pesar de contar con 
estaciones de transporte público, son zonas inaccesibles 
en relación a la localización de las plantas industriales 
ahora descentralizadas del municipio central. 
Con ayuda de un Sistema de Información Geográfica 
la información de las covariables fue transferida a las 
viviendas. Para ello se utilizaron diferentes buffers de 
300, 600 y 900 metros de radio, y una transferencia 
geoespacial de los datos, como lo han hecho Acharya 
y Bennett (2001). El modelo presentado en este artículo 
trabaja con datos del buffer 300 mr.
4. Resultados y segmentación de la 
muestra
La prueba no paramétrica de Kolmogorov-Smirnov 
sugiere6 que la distribución es más parecida a una dis-
6 Se trata naturalmente de una aproximación a la normalidad, en tanto con esta prueba cuando se trabaja con un conjunto 
numeroso de individuos, como en este caso, el valor crítico de Dtab es muy estricto.
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tribución normal y más diferente a una distribución de 
Poisson, por esta razón el procedimiento seguido para 
calibrar (2) es el de MCO. Adicionalmente a las variables 
señaladas en la Tabla 2, se ha introducido el cuadrado 
de la superficie edificada, con el objeto de modelar el 
principio económico de la utilidad marginal decrecien-
te. La calibración del modelo siguió el procedimiento 
stepwise con una probabilidad de F de entrada de 0,05 
y de salida de 0,10. El análisis ANOVA, de la Tabla 3, 
sugiere a juzgar por la Sig. de F, que los coeficientes del 
modelo no se deben a una mera casualidad. 
En la Tabla 4 se muestra la familia de modelos, el 7 es 
el mejor, y es capaz de explicar el 88,7% de la variación 
del precio de las viviendas. Dicho modelo señala como 
significativas las siguientes covariables y factores:
En la dimensión de las características
• Cuanto más grande es el apartamento, mayor es el 
precio, sin embargo, el signo negativo del cuadrado 
de la superficie indica que, en correspondencia con 
la teoría económica, existe una utilidad marginal 
decreciente, es decir, la apreciación de cada unidad 
de superficie adicional decrece progresivamente.
• Cuanto mejor es la calidad y la conservación de los 
acabados de la vivienda, mayor es el precio
En la dimensión de la calidad ambiental
• Cuanto más actividades industriales hay en las 
inmediaciones, menor es el precio,
• Cuanto mayor es el porcentaje de playa y agua, 
mayor es el precio
En la dimensión de la percepción social del espacio
• Cuanto mayor es la proporción de personas con 
estudios universitarios en el entorno, mayor es el 
precio
En la dimensión de la accesibilidad
• Cuantos más minutos tardan las personas en des-
plazarse de su casa al trabajo, menor es el precio
El valor del coeficiente B estandarizado, resultado de la 
calibración del modelo una vez que las covariables han 
adoptado una escala estandarizada, permite inferir que 
la composición socioprofesional (β=0,25) del entorno es 
la covariable con mayor impacto sobre el precio, dejando 
las características de la vivienda aparte, enseguida está la 
calidad ambiental medida como la proximidad a la playa y 
el mar (β=0,069), así como la ausencia (presencia) de acti-
vidad industrial (de servicios) con un β=-0,045), finalmente 
entra la (falta de) accesibilidad con una β=-0,039.
Todas las variables anteriores son significativas al 95% 
de confianza, a juzgar por el p-value de t prácticamente 
cero en todos los casos; asimismo, los signos de los 
coeficientes son los esperados, lo que apunta a una 
ausencia de problemas graves de multicolinearidad, a 
pesar de existir, como siempre en el caso del mercado 
inmobiliario, cierta correlación entre las covariables. 
La Figura 2 permite ver, tanto en el histograma como 
en el gráfico de probabilidad P-P acumulada, que los 
residuos siguen una distribución normal, con lo cual la 
especificación y forma de calibración MCO del modelo 
se considera adecuada. Finalmente la Figura 3 grafica 
los residuos tipificados contra los valores pronosticados; 
como se observa es imposible distinguir tendencia alguna 
en la dispersión de la nube de puntos, lo que indica la 
ausencia de heterocedasteceidad. 
Como se observa en los resultados anteriores la variable 
“ruido percibido” no entra en el modelo general. Sin 
embargo, el hecho que la proporción de actividades 
industriales en el entorno haya entrado con el signo 
negativo implica que las externalidades de estas activi-
dades son valoradas negativamente. La industria origina, 
entre otras molestias al entorno, problemas de olores, 
emisiones atmosféricas, congestión, subutilización de 
los espacios públicos en horarios no laborales, y ruido 
inducido directa e indirectamente. También es verdad 
que al haber utilizado esta variable como porcentaje 
se está, indirectamente, considerando la presencia de 
servicios (el otro gran grupo de actividad económica), y 
ANOVA(h)
Model Sumde cuadrados df
Media 
de cuadrados F Sig.
7 Regresión 330,909 7 47,273 3,58E+03 ,000g
Residuos 42,079 3185 0,013
Total 372,988 3192
g. Predictors: (Constant), vi_metro, tercer_gra, vi_metro2, P_playa_agua, vi_csani, p_industrial_IAE, tiempo_acc
h. Dependent Variable: ln_vvend
Tabla 3 Análisis ANOVA global del modelo
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Resumen del modelo (h)
Modelo R R cuadrado
R cuadrado 
corregida
Error típ. de 
la estimación
1 ,884(a) 0,781 0,781 0,15985
2 ,924(b) 0,854 0,854 0,13058
3 ,935(c) 0,874 0,874 0,12117
4 ,938(d) 0,881 0,88 0,11819
5 ,940(e) 0,884 0,884 0,11651
6 ,941(f) 0,886 0,886 0,11542
7 ,942(g) 0,887 0,887 0,11494
a Variables predictoras: (Constante), vi_metro
b Variables predictoras: (Constante), vi_metro, tercer_gra
c Variables predictoras: (Constante), vi_metro, tercer_gra, vi_metro2
d Variables predictoras: (Constante), vi_metro, tercer_gra, vi_metro2, P_playa_agua
e Variables predictoras: (Constante), vi_metro, tercer_gra, vi_metro2, P_playa_agua, vi_csani
f Variables predictoras: (Constante), vi_metro, tercer_gra, vi_metro2, P_playa_agua, vi_csani, p_industrial_IAE
g Variables predictoras: (Constante), vi_metro, tercer_gra, vi_metro2, P_playa_agua, vi_csani, p_industrial_IAE, tiempo_acc
h Variable dependiente: ln_vvend
Coeficientes(a)
Modelo  
Coeficientes 
no 
estandarizados
Coeficientes 
estandarizados
t Sig.
B Error típ. Beta
7 (Constante) 11,0350 0,0290 386,1850 0,000
vi_metro 0,0210 0,0000 1,4720 53,2510 0,000
tercer_gra 0,9950 0,0320 0,2510 31,0710 0,000
vi_metro2 -0,0001 0,0000 -0,7230 -26,3230 0,000
P_playa_
agua
1,0370 0,0920 0,0690 11,3150 0,000
vi_csani 0,0360 0,0030 0,0620 10,3950 0,000
p_indus-
trial_IAE
-0,2560 0,0420 -0,0450 -6,1650 0,000
tiempo_acc -0,0040 0,0010 -0,0390 -5,2330 0,000
a Variable dependiente: ln_vvend
Tabla 4 Historial de modelos y coeficientes del mejor
de esta manera se está valorando positivamente el nivel 
de dotación de servicios en los entornos residenciales, 
en tanto se establece la siguiente relación:
Pjind = 1 – Pjserv (3)
Donde P es la probabilidad de encontrar actividad indus-
trial o de servicios en un determinado entorno j.
La segmentación de la muestra
De manera común se reconoce que el mercado in-
mobiliario no es único ni homogéneo, sino que está 
compuesto por diferentes segmentos que se mani-
fiestan tanto en la segregación socioespacial como 
en las diversas de tipologías edilicias divergentes 
(p. ej.: la vivienda unifamiliar en relación a la plurifa-
miliar). Si el funcionamiento del mercado estuviese 
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7 En total de las 3.196 muestras solo fue posible asignar 3.176 debido a que en alguna variable no había información para 
20 casos. La representación gráfica corresponde a secciones censales, sin embargo el procedimiento de segmentación 
corresponde a las propias viviendas.
Figura 2 Análisis de normalidad de 
los residuos
Figura 3 Análisis de 
homocedasteceidad de los residuos
efectivamente segmentado, entonces podría ocurrir 
que para algunos segmentos de la demanda las ca-
racterísticas ambientales tuviesen pesos, e incluso 
signos, diferentes. Para probar esta hipótesis la muestra 
de 3.196 viviendas se ha segmentado mediante un 
análisis clúster. El objetivo de este procedimiento es 
agrupar en bloques homogéneos a las viviendas con 
características similares en donde habitan individuos 
con características también similares.
En la literatura de los precios hedónicos se han utilizado 
diversas formas de segmentación, algunas muy elaboradas 
han recurrido al clúster basado en modelos –model based 
cluster- (Day et al., 2007), y otras más convencionales 
han utilizado los análisis jerárquicos y de K-medias. En 
este artículo se ha utilizado el procedimiento de k-medias 
que resulta más operativo que el análisis jerárquico en los 
casos en que, como en este, existe una gran cantidad de 
individuos (apartamentos). Las variables de clasificación 
son las detalladas en la Tabla 2. En la Figura 4 se muestra 
el resultado de la segmentación realizada7.
Como se observa en la Tabla 5 el clúster 1 se caracteriza 
por tener un mercado residencial de precio medio, es 
medianamente accesible, tiene un nivel medio de uni-
versitarios, tiene un nivel medio de actividad industrial. 
En cambio el clúster 2 tiene los precios de vivienda más 
elevados, tiene el menor tiempo de acceso, el nivel de 
actividad industrial es el más bajo. El clúster 3 es el 
menos accesible, donde la proporción de universitarios 
es la más baja, uno de los más altos en cuanto a nivel 
de actividades industriales se refiere y, en términos de 
precios, es el más barato. El clúster 4 está a medio ca-
mino entre el 1 y el 3. Tiene una inaccesibilidad media 
alta, tiene un nivel de universitarios medio bajo, el nivel 
de actividad industrial es el más alto, y el precio de la 
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vivienda es medio bajo. En términos resumidos, el análisis 
de conglomeración permite distinguir dos extremos: el 
de las zonas más caras y con una gran proporción de 
universitarios, y lo contrario, así como los segmentos 
intermedios. En general la correlación lineal de Pearson 
entre el % de hogares que dijeron tener ruidos exteriores 
y el valor de las viviendas es positiva. Es decir, a mayor 
ruido, mayor precio. Sin embargo, cuando la muestra 
se segmenta y se controla el efecto del resto de valores 
relacionados con el entorno obtenidos en el modelo 7, 
mediante una correlación parcial, resulta que para el 
caso de las viviendas del grupo 2, la correlación se vuelve 
negativa y significativa al 95% de confianza como se 
detalla en la Tabla 6.
Discusión y conclusión
Uno de los prerrequisitos de cara a implementar análisis 
coste beneficio que permitan optimizar las inversiones 
públicas y privadas es la valoración de las externalidades. 
En este sentido, el ruido se ha convertido en uno de los 
costes ambientales más significativos de los entornos 
urbanos en las sociedades contemporáneas. Dos son las 
aproximaciones que, desde la economía ambiental, se 
han propuesto para valorar este tipo de externalidades: 
las preferencias declaradas y las reveladas. Mientras 
que en la primera rama se intenta simular un mercado 
de provisión y demanda de bienes ambientales, en la 
segunda se observa el impacto de la calidad ambiental 
sobre el mercado de los bienes privados. En este artículo 
he seguido la segunda aproximación para explorar la 
relación que existe entre el ruido percibido y el precio 
de las viviendas. El estudio se realiza en el municipio 
de Barcelona, un entorno altamente urbanizado, com-
pacto y diverso que, a pesar de tener muchas ventajas 
urbanísticas, es aquejado por niveles de ruido ambiental 
inaceptables: dos de cada tres puntos sonométricos del 
mapa acústico de 1997 se encuentran por encima del 
nivel de 65 dBA Leq recomendado por las organizaciones 
multilaterales. 
El análisis simple de correlaciones sugiere que la relación 
lineal entre el precio de los apartamentos y el nivel de 
ruido es positiva. En realidad, tras esta aparente paradoja 
se esconde el hecho que las zonas mejor comunicadas, 
más centrales y con mayor nivel de servicios son tam-
bién las más ruidosas. Por eso es necesario analizar las 
covarianzas de una manera integrada a través de la 
técnica de los precios hedónicos. El modelo obtenido 
es capaz de explicar el 88,7% de la variación del precio. 
Las covariables ambientales demostraron tener un pa-
pel significativo: así cuanto mayor es la proporción de 
actividades industriales en la zona, menor es el precio, 
y cuanto mayor es la proporción de playa y agua (pri-
mera línea de mar), mayor es el precio; sin embargo, 
la percepción del ruido como problema no entra en el 
modelo al no alcanzar un nivel de significación suficiente 
en el proceso stepwise; no obstante, la propia relación 
Figura 4 Segmentación de la muestra en 
función de las características tipológicas y 
del entorno
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Clúster Variable N Mínimo Máximo Media Desv. típ.
  
1 tiempo_acc 985 25 28 27 0,780
2 tiempo_acc 782 19 25 24 1,039
3 tiempo_acc 523 31 38 33 1,259
4 tiempo_acc 886 28 31 29 0,780
1 tercer_gra 985 2% 40% 17% 0,060
2 tercer_gra 782 5% 43% 24% 0,095
3 tercer_gra 523 3% 18% 7% 0,032
4 tercer_gra 886 3% 33% 12% 0,051
1 p_industrial_IAE 985 5% 32% 17% 0,046
2 p_industrial_IAE 782 4% 23% 11% 0,033
3 p_industrial_IAE 523 7% 41% 21% 0,043
4 p_industrial_IAE 886 7% 41% 21% 0,053
1 P_playa_agua 985 0% 31% 0% 0,026
2 P_playa_agua 782 0% 14% 1% 0,024
3 P_playa_agua 523 0% 1% 0% 0,001
4 P_playa_agua 886 0% 23% 0% 0,025
1 vm2 985 2.235 5.441 3.541 481
2 vm2 782 2.032 6.144 3.913 651
3 vm2 523 2.067 4.526 3.056 297
4 vm2 886 2.178 6.195 3.244 413
Fuente: Elaboración propia.
Clúster Variable Correlación
Ln Vvend
 
%_ruido_ext
 
1 ln_vvend Correlation 1 0,127
Significance (2-tailed) . 0
df 0 979
ruido_ext Correlation 0,127 1
Significance (2-tailed) 0,000 .
df 979 0
2 ln_vvend Correlation 1 -0,109
Significance (2-tailed) . 0,002
df 0 776
ruido_ext Correlation -0,109 1
Significance (2-tailed) 0,002 .
df 776 0
3 ln_vvend Correlation 1 0,058
Significance (2-tailed) . 0,188
df 0 517
ruido_ext Correlation 0,058 1
Significance (2-tailed) 0,188 .
df 517 0
4 ln_vvend Correlation 1 0,017
Significance (2-tailed) . 0,615
df 0 880
ruido_ext Correlation 0,017 1
Significance (2-tailed) 0,615 .
df 880 0
Variables de control
tiempo_acc & p_industrial_IAE & P_playa_agua & %_tercer_grado
Tabla 6 Correlaciones parciales por segmento de mercado
Fuente: Elaboración propia.
Tabla 5 Estadísticos descriptivos de algunas variables seleccionadas de la muestra segmentada
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